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Asiantuntijalausunto eduskunnan tarkastusvaliokunta
Asuntopolitiikan vaikuttavuus

Eduskunnan tarkastusvaliokunta on paattanyt teettaa tutkimuksen aiheesta Asuntopolitiikan vaikuttavuus.
Kyseisen tutkimushankkeen valmistelu on kaynnistynyt ja tahan liittyen valiokunta on halunnut kuulla
ymparistoministeriota harjoitetusta asuntopolitiikasta, sen vaikuttavuudesta ja keskeisistd kehittamishaasteista.
Ympadristoministerio kiittaa tarkastusvaliokuntaa mahdollisuudesta esittdad nakemyksidaan tutkimuksen aiheeseen.

Ymparistoministerio asetti vuoden 2013 marraskuussa laaja-alaisen hankeryhman selvittamaan asumisen

tukijarjestelman (asumisen verotuksen ja erilaisten kysynta- ja tarjontatukien) vaikuttavuutta ja tehokkuutta seka

tekemaan ehdotuksia jarjestelman kehittamiseksi. Hankeryhman tehtavana oli

e asettaa asumisen tukijarjestelmalle tavoitteet ottaen huomioon yhteiskunnan, asukkaan, julkisen talouden ja
elinkeinoelaman kilpailukyvyn asettamat vaatimukset,

e valmistella ja toteuttaa kokonaisarviointi asumisen verotuksen ja tukijarjestelmien vaikuttavuudesta ja
tehokkuudesta suhteessa asetettuihin tavoitteisiin seka

e esittda kehittamisehdotuksia perustuen nykyjarjestelman kokonaisarviointiin.

Hankeryhma luovutti raporttinsa ministeri Viitaselle helmikuussa 2015. Hankeryhman raportti toimitetaan
tarkastusvaliokunnan kayttoon liitteena. Hankeryhma kasitteli kaikki asumisen tukemiseen suoraan liittyvat
tukijarjestelmat. Sen sijaan hankeryhma vain sivusi asumiseen valillisesti liittyvia merkittavia, lahinna
maankadyttdon, kaavoitukseen ja liilkennejarjestelmiin, liittyvia kysymyksia.

Seuraavassa on koottu keskeisid hankeryhman nakemyksia ymparistoministerion nakdkulmasta asuntopolitiikan
vaikuttavuuteen liittyen. Lisdksi esitellddn ymparistoministerion ndkemyksia nykyisen hallituksen
asuntopoliittisista toimenpiteista sekd asumiseen valillisesti vaikuttavista maankaytt6on, kaavoitukseen ja
lilkenteeseen liittyvista kysymyksista.

Kysyntdtuet - asumisen verotus ja asumistuet

Asumisen verokohteluun liittyen valtion ei tule asumisen verotuksen tai verotukien kautta ohjata kotitalouksien
kayttaytymista. Tassa suhteessa korkojen verovahennysoikeuden pienentamista asteittain poistaen se lopulta
kokonaan on perusteltua. Ndin valtio ei toimillaan ohjaa kotitalouksien valintoja asumisen hallintamuodon
suhteen yhta voimakkaasti kuin nykyisin.

Verotuksen ei tule myodskaan aiheuttaa lukkiutumisvaikutuksia tai vahentdaa muuttohalukkuutta. Asuntokaupan
neutraalin kohtelun vuoksi olisi perusteltua alentaa asuinkiinteistdjen kaupasta perittava varainsiirtovero samalle
tasolle kuin osakehuoneistojen kaupasta perittava varainsiirtovero. Lisaksi ehdotettiin ensiasunnon hankinnan
varainsiirtoverovapauden poistamista asumismuotojen neutraalin kohtelun edistamiseksi. Ensiasunnon hankintaa
on kuitenkin edelleen syyta tukea ASP-jarjestelmalld, koska se vdahentaa kotitalouksien asuntolainoihin liittyvia
riskeja.

Muutokset asumisen verotuksessa lisaisivat erityisesti pitkalla aikavalilla asuntojen eri hallintamuotojen
tasapuolisempaa kohtelua. Korkojen verovdahennysoikeuden kaventaminen ja lopulta sen poistaminen vahentaisi
lahtokohtaisesti asuntojen omistamisen kannattavuutta, vahentaisi omistusasuntojen kysyntaa ja hillitsisi tata
kautta asuntojen hintakehitysta. Samalla toimenpide lisdisi vuokra-asuntojen kysyntaa ja edistaisi
vuokramarkkinoiden kehittymista. Toimenpide vahentaisi osaltaan myds kotitalouksien halukkuutta lainanottoon.
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Asunnon vaihtoon liittyvia kustannuksia, kuten varainsiirtoveroa, olisi perusteltua pienentaa asuntomarkkinoiden
tehokkuuden, asuntokannan tarkoituksen mukaisen kayton seka tyévoiman liikkkuvuuden lisdamiseksi.

Suoraan kotitalouksille suunnattu tarveharkintainen asumistuki kohdentuu hyvin ja on tassa mielessa hyva
tukimuoto. Tuki on sidottu kotitalouteen eika se ole siten sidottu tiettyyn asuntoon. Siten asumistuki ei muodosta
lukkiutumisvaikutusta eika vaikeuta tyon perdssa muuttoa. Tasta huolimatta asumistukijarjestelmissa on tekijoita,
jotka heikentdvat tyon vastaanottamisen kannattavuutta. Naita esteita olisi edelleen tarpeen purkaa kehittamalla
asumistuki- ja toimeentulotukijarjestelmia siten, ettd ne kannustavat nykyistda paremmin tydn vastaanottamiseen.
Osa asumismenoista katetaan toimeentulotuin. Maara ei ole kuitenkaan tiedossa. Siksi olisi perusteltua, etta
jatkossa tilastoidaan erikseen, kuinka paljon toimeentulotukea mydnnetaan asumismenojen kattamiseen. Talla
tavoin voidaan selvittda todellisten asumiseen kdytettavien tukien maara.

Hankeryhma esitti my0ds, ettd asumistuessa hyvaksyttavien asumismenojen enimmadaismaaria on tarpeen nostaa,
jotta voidaan vdahent&a tarvetta korvata asumismenoja toimeentulotuella. Hyvaksyttavien asumismenojen
enimmaismadrien nostaminen parantaisi asumistuen saajien edellytyksiad ottaa vastaan tyota, koska asumistukiin
ei liity yhta suurta kannustinloukkua kuin toimeentulotukeen. Toisaalta toimenpide lisda julkistalouden
kustannuksia.

Yleinen asumistukijarjestelma uudistettiin vuoden 2015 alusta. Uudistuksen toimivuutta ja vaikutuksia erityisesti
tuensaajien ja asuntomarkkinoiden nakékulmasta on tarve seurata ja arvioida jatkossa.

Tuotantotuet

Riittdvan tonttitarjonnan luominen ja pitkajanteinen turvaaminen on keskeisessa roolissa uudistuotannon
pullonkaulojen purkamisessa. Kysymykseen liittyvat myos suurten kaupunkiseutujen kestavat liikenteen ratkaisut.
Toimivien asuntomarkkinoiden toteutuessa tuetun asuntotuotannon tarve vahenee. Pelkkiin kysyntatukiin
tukeutuminen johtaisi kuitenkin helposti nilden maaran kasvuun, ja samalla ne vaikuttavat asuntojen hintoja ja
vuokria nostavasti. Siksi valtion tuotantotukien kohdentaminen tavallisen asuntotuotannon osalta ldahinna
suurimmille kaupunkiseuduille on perusteltua. Asuntotarjonta ei yksinkertaisesti vastaa nailla seuduilla riittavassa
madrin vallitsevaan kysyntaan. Riittavan sitova ja tavoitteellinen maankdyton, asumisen ja liikkenteen sopimus
kasvukeskuksissa on keskeinen keino asuntotarjonnan lisdaamiseksi. MAL-sopimuksia kasitelldan lisdd myéhemmin
tekstissa.

Tavallisen valtion tukeman vuokra-asuminen osalta tuotanto on pdasaantoisesti kohdistunut suurille
kaupunkiseuduille, erityisesti Helsingin seudulle. Tarve uudelle asuntotuotannolle on suuri, ja siksi hallituksen
asuntopolitiikan keskeinen tavoite asuntorakentamisen lisddmisesta on oikea. Tuettua tavallista vuokra-
asuntotuotantoa pyritdan lisddmaan eri toimenpitein. Keskeisimpina toimenpiteina voidaan nostaa nyt
lausuntokierroksella olevat uusi lyhyt korkotukimalli ja yleishyddyllisyyssaannoksien muuttaminen. Toimenpiteilla
pyritdan hallituksen tavoitteeseen lisata kohtuuhintaista asuntorakentamista lisadamalla vaihtoehtoisia
tuotantomuotoja ja samalla turvaamalla nykyisten toimijoiden toimintaedellytykset.

Lisaksi on keskusteltu paljon keinoista, joilla tuetun asuntokannan kohdentumista voidaan tehostaa.
Hankeryhmakin kannatti paasaantoisesti toimenpidetta, joilla selvitettaisiin keinoja valtion tukeman
asuntokannan kohdentumisen tehostamiseksi pienituloisille ja vahavaraisille kotitalouksille valttaen mahdollisia
negatiivisia vaikutuksia, kuten kannustinloukkuja, segregaation lisdantymista ja hallinnollisen taakan
lisadntymista. Hallitusohjelman liitteessa oli useita kirjauksia, joilla pyritdan kohdentamaan tuettua asuntokantaa
pienituloisille kotitalouksille. Talla hetkelld valmistaudutaan tulorajojen kayttdonottamiseen tietyilla seuduilla.
Keskeinen kysymys tdssa on tukien mahdollisimman tehokkaan kadyton ja liian yksipuolistuvan asukasrakenteen
mahdollisten negatiivisten vaikutusten valinen suhde ja oikean tasapainon lI6ytdminen pitkdjanteisen tuettuun
asuntotuotantoon liittyvan toiminnan sailyttamiseksi.

Nykyista korkotukijarjestelmaa tarkennettiin omakustannusvuokraa koskevien sdannoksien osalta siten, etta
edistetaan asumiskustannusten kohtuullisuuden toteutumista valtion tukemassa asuntokannassa. Esimerkiksi

25.2.16 LUONNOS Sivu 2



asukkailta perittavissa vuokrissa varautumisen maaraa tuleviin korjauksiin rajattiin. Toimenpidetta koskeva
lakimuutos tuli voimaan vuoden 2016 alussa. Muun muassa hankeryhma esitti toimenpiteen toteuttamista.

My6s asumisoikeusasuminen on tarpeen kohdistaa suurimpiin kaupunkeihin, joilla on suurin pula
kohtuuhintaisista asunnoista ja asuntojen kysynta on pysyvaa. Hallitus linjasi ettd, asumisoikeusasumista
kehitetaan itsenaisena jarjestelmana rahoitusrakenteen, asukasvalinnan ja hakuprosessin osalta. Tyo on
kdynnistymdassa ministeriossa. Kritiikkia on esitetty korkotukilainoituksen hyvaksymisvaltuuden suitsemista
kohtaan asumisoikeustuotannon osalta valtuuden kdyttésuunnitelmassa. Rajauksella peldtdaan olevan
asuntotuotantoa yleisemmin hidastava vaikutus asuinalueiden kdynnistymisen viivastyessa.

Erityisryhmien osalta palveluasumisen tarvetta ja markkinoiden kehitysta seurataan ja erityisryhmien
investointiavustukset suunnataan tarpeen mukaisesti. Jos paikkakunnalle on jo rakennettu tai ollaan
rakentamassa riittavasti esimerkiksi vanhuksille tarkoitettuja tehostetun palveluasumisen asuntoja, uutta
avustusta niitad varten ei mydnneta. ARA suorittaa kuntien ja avustuksenhakijoiden aktiivista informaatio-
ohjaamista sen varmistamiseksi, ettd avustettavat kohteet ovat taloudellisesti toimivia, laadullisesti hyvia ja
perustuvat pitkdaikaiseen tarpeeseen.

Tuotantotuilla lisataan kohtuuhintaista asuntotarjontaa, joka on tarkoitettu pienituloisille ja eniten tukea
tarvitseville kotitalouksille. Tuotantotukien kohdentaminen suurimman kysynnan alueille parantaa tukien
kustannustehokkuutta. Asuntojen kohdentaminen pienituloisille parantaa asuntomarkkinoilla heikossa asemassa
olevien kotitalouksien mahdollisuuksia jarjestdd asumisensa. Tukijarjestelmia kehittamalla voidaan lisata valtion
tukeman kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon maaraa, saada alalle uusia toimijoita seka varmistaa vuokrien
ja kayttovastikkeiden kohtuullisuus entista paremmin valtion tukemassa vuokra- ja asumisoikeusasuntokannassa.
Investointiavustusjdrjestelman vaikuttavuutta parantamalla se kohdistuu entista paremmin kaikkein suurimmassa
tuen tarpeessa oleville ryhmille. Avustusta tulee myontaa vain sen verran, ettd asumiskustannukset saadaan
kohtuullisiksi ottaen huomioon kussakin kohteessa tarvittavat erityisratkaisut ja niiden aiheuttamat
lisdkustannukset.

Korjausrakentaminen

Kiinteiston ylldpito ja korjaaminen ovat ensisijaisesti kiinteistdn omistajan vastuulla. Asuntokannan
esteettdmyyden edistdminen vdestdn ikadntyessa nopeasti on suuri haaste, johon liittyy myos yhteiskunnallinen
intressi. Siksi on koettu perustelluksi, ettd valtion tukitoimia pienituloisten, ikddntyneiden ja erityisryhmien, kuten
vammaisten henkildiden kotona asumisen edellytysten parantamiseksi jatketaan. Myos hissien jalkiasentamista ja
muita esteettomyytta tukevia investointeja on tarpeen edistaa.

Asumisen tukien rahoitus

Asunto- ja suhdannepolitiikan ndkdkulmasta valtion asuntorahaston sailyttamisen perusteita ovat rahoituksen
varmistaminen pitkajanteisesti valtion tukemaan asuntotuotantoon ja siihen liittyvien riskien kattaminen.
Suhdannepolitiikan nakdkulmasta rahastorakenne toimi hyvin 1990-luvun laman seka finanssikriisin aikana ja
mahdollisti nopean reagoinnin asuntorakentamisen suhdannetilanteen muuttuessa nopeasti. Jatkossa rahaston
asemaa kaupunkikehittamista tukevien investointien rahoitukseen olisi syyta tarkistella. Nain varsinkin niiden
investointien kohdalla, milla voidaan samalla edistaa uuden asuntorakentamisen edellytyksia.

Maankdytén, asumisen, liikenteen (MAL) aiesopimukset

Helsingin seudun MAL-sopimuksen tarkoituksena on lisdtd koko kaupunkiseudulla kuntien keskinaista seka
seudun ja valtion valista sitoutumista yhdessa sovittuihin tavoitteisiin. Sopimuksen keskeisia kysymyksia ovat koko
toiminnallisen kaupunkiseudun ehea yhdyskuntarakenne, yhteisvastuullinen asuntopolitiikka ja toimiva
lilkennejarjestelma.
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Hallitus solmii hallitusohjelman mukaan maankayttoa ja lilkkkumista yhteen sovittavan ja asuntotuotantoa seka
kasvua vauhdittavan aiesopimuksen suurimpien kaupunkiseutujen kanssa. Neuvottelut Helsingin seudun,
Tampereen, Turun ja Oulun MAL-sopimusten solmimiseksi valtion ja kuntien kesken vuosille 2016—2019 ovat
kaynnissa.

Karkihankkeeseen Kilpailukyvyn vahvistaminen elinkeinoelaman ja yrittajyyden edellytyksia parantamalla liittyy
toimenpiteena kirjaus muun muassa valtion ja kuntien valisen MAL-sopimuksen uudistamisesta Helsingin
kaupunkiseuduilla. Toimenpiteelld on tarkoitus parantaa yhdyskuntarakenteen ja liikennejarjestelman
yhteensovittamista siten, ettd luodaan edellytykset tonttitarjonnan ja asuntotuotannon merkittavalle lisdamiselle
ja sen avulla alueiden kilpailukyvyn vahvistamiselle.

Viimeisin valtion ja Helsingin seudun kuntien valinen maankaytdn, asumisen ja liikenteen (MAL) aiesopimus 2012—
2015 paattyi vuoden 2015 lopussa. Aiesopimus paasi padosin lahelle tavoitteitaan. Lopulliset seurantatiedot
valmistuvat loppukevaastd 2016. Asuntoja valmistui arviolta koko kaudella kaikkiaan noin 45 300, eli keskimaarin
11 300 asuntoa vuodessa. Toteutuma on siten 91 % aiesopimuksessa seudulle madritellysta tavoitteesta.
Ennusteen mukaan ARA-tuotanto toteutuu kuitenkin koko sopimuskaudella 85-prosenttisesti. ARA-vuokra-
asuntoja valmistuu koko aiesopimuskaudella kaikkiaan noin 7 770, eli keskimaarin noin 1 940 asuntoa vuodessa.
Asumisoikeusasuntoja valmistuu yhteensa noin 3 480, eli keskimaarin 871 asuntoa vuodessa.

Helsingin seudun kunnissa on hyvaksytty uutta asumiseen asemakaavoitettua kerrosalaa kaikkiaan 3,5 miljoonaa
kerrosneliometria vuosina 2012-2014. Keskimaarin kunnat ovat vuodessa hyviaksyneet 1,16 miljoonaa
kerrosneliometria, mika vastaa 95 prosenttia aiesopimuskauden keskimaaraisesta vuositavoitteesta.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd aiesopimuksilla on Helsingin seudulla voitu merkittavasti lisata seka
asuntoasemakaavoitusta ettd asuntotuotantoa. Tama koskee myos tuettua asuntotuotantoa. Asuntotuotanto on
paattyneelld sopimuskaudella ollut korkeammalla tasolla kuin kertaakaan viimeisen 20 vuoden aikana.

Tampereen, Turun ja Oulun kaupunkiseutujen kuntien ja valtion valisten edellisten MAL-aiesopimusten
voimassaolo paattyi vuoden 2015 lopussa. Aiesopimusten vuosittainen seuranta on osoittanut menettelyn
tehokkaaksi osapuolten yhteisten tavoitteiden yhteensovittamisen ja toteuttamisen ajoituksen vélineeksi. Koko
edellistad aiesopimuskautta koskeva seuranta eri seuduilla valmistuu kevaalld 2016. Vuoden 2015 puolivalissa
aloitettiin kuluvaa vaalikautta koskevien, tavoitteellisesti aiempaa sitovampien MAL-sopimusten valmistelu, jonka
lahtokohtana on ollut edellisen kauden aiesopimusten seuranta-aineisto. Uutena elementtina sopimuksissa
tarkastellaan kasvaneen maahanmuuton aiheuttamia asuntotuotantoon ja kotouttamiseen liittyvia tarpeita.
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